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CBN-ontwerpadvies over erfpacht en erfdienstbaarheden 
 
Het ontwerpadvies van de Commissie voor Boekhoudkundige Normen over zakelijke rechten van 25 
juni 2014 handelt ook over de boekhoudkundige verwerking van het recht van erfpacht en van 
erfdienstbaarheden (zie over dit ontwerpadvies ook Fisc., nr. 1394 , p. 7 (inzake het recht van 
vruchtgebruik) en Fisc., nr. 1395 , p. 7 (inzake het recht van opstal)). 
 
Erfpacht  
 
Over de burgerrechtelijke aspecten en de boekhoudkundige verwerking van erfpacht in het algemeen 
is de Commissie zeer kort. Veel meer dan de definitie en de minimum- en maximumtermijn bepaald in 
de wet van 10 januari 1824 over het recht van erfpacht vermeldt zij niet. Voor de boekhoudkundige 
verwerking verwijst ze naar haar uiteenzettingen over vruchtgebruik en recht van opstal. 
 
Specifiek geval  
 
De Commissie besteedt ruimere aandacht aan de bijzondere situatie die zich voordoet wanneer een 
vennootschap de volle eigendom van een onroerend goed heeft en beslist om de eigendom van dit 
goed over te dragen aan twee partijen, waarbij de ene partij de erfpacht verwerft tegen een grote 
eenmalige canon die bijna de volledige overdrachtsprijs dekt, en een symbolische jaarlijkse 
vergoeding, en de andere partij het met de erfpacht bezwaarde onroerend goed verwerft tegen een 
minieme prijs, die gelijk is aan het verschil tussen de volledige overdrachtsprijs en de eenmalige 
canon. 
 
Dit is een operatie die vaak om fiscale redenen werd opgezet. Het registratierecht op de vestiging van 
een erfpacht bedroeg tot voor kort maar 0,20 procent; thans is dat in de regel 2 procent (Fisc., nr. 
1348 , p. 8). In deze constructie is het verkooprecht van 12,50 procent in het Waals en het Brussels 
Hoofdstedelijk Gewest en 10 procent in het Vlaams Gewest slechts toepasselijk op de minieme 
waarde van het met de erfpacht bezwaarde onroerend goed. Wanneer de verkrijgers verbonden 
partijen zijn, beschouwt de Administratie deze constructie nu als een geval van fiscaal misbruik in de 
zin van de algemene antimisbruikbepaling van artikel 18, § 2 W.Reg. (Circulaire nr. 8/2012 van 19 juli 
2012 over de toepassing van de antimisbruikbepaling op gevallen van misbruik in het registratie- en 
successierecht, vervolgens vervangen door Circulaire nr. 5/2013 van 10 april 2013; zie Fisc., nr. 1337 
, p. 1). 
 a. Boekhoudkundige verwerking in hoofde van de overdragende vennootschap  
 
* Wanneer de vestiging van het erfpachtrecht en de overdracht van het met de erfpacht bezwaarde 
onroerend goed onlosmakelijk met elkaar verbonden zijn, moet deze verrichting naar de mening van 
de Commissie boekhoudkundig worden verwerkt als de realisatie van het onroerend goed. De boeking 
gebeurt als volgt : 139607a.JPG">schema 
 
* Wanneer de vestiging van het erfpachtrecht en de overdracht van het met de erfpacht bezwaarde 
onroerend goed niet onlosmakelijk met elkaar verbonden zijn, moet deze verrichting naar de mening 
van de Commissie boekhoudkundig worden verwerkt in twee fasen : eerst moet de vennootschap de 
vestiging van het erfpachtrecht boeken, hetgeen twee journaalposten vergt; vervolgens moet zij de 
overdracht van het met de erfpacht bezwaarde onroerend goed boeken. 
 
Boeking van de vestiging van het erfpachtrecht : zie 139607b.JPG">schema 
 
Overboeking naar de Overige materiële vaste activa : zie 139607c.JPG">schema 
 
Overdracht van het met erfpacht bezwaard onroerend goed : zie 139607d.JPG">schema 
 
b. Boekhoudkundige verwerking vanuit het standpunt van de verwervende partijen  
 
Bij de partij die het erfpachtrecht heeft verworven, gebeurt de volgende boeking : 
139607e.JPG">schema 
 
Ook al heeft het erfpachtrecht geheel of gedeeltelijk betrekking op een goed waarvan het gebruik niet 
beperkt is in de tijd, toch wordt de aanschaffingswaarde van het recht van erfpacht, wegens het 
essentieel tijdelijk karakter ervan, volgens een passend plan via afschrijvingen ten laste genomen over 
de duur van het recht of over de economische gebruiksduur van de goederen in de veronderstelling 
dat deze korter zou zijn dan de duur van het erfpachtrecht. 
 
Bij de partij die het met erfpacht bezwaard onroerend goed heeft, gebeurt de volgende boeking : 
139607f.JPG">schema 
 
Erfdienstbaarheden  
 
Een erfdienstbaarheid is een last op een erf gelegd tot gebruik en tot nut van een erf dat aan een 
andere eigenaar toebehoort (art. 637 BW). Zij geldt in principe voor een onbeperkte periode. 
 
Vestiging onder bezwarende titel  
 
* Voor de begunstigde van de erfdienstbaarheid is de prijs of de vergoeding die aan de eigenaar van 
het lijdend erf wordt betaald, te beschouwen als een onroerend goed, dat moet worden afgeschreven 
over de verwachte nuttigheidsduur wanneer de economische levensduur van de erfdienstbaarheid 
beperkt is in de tijd. De bijkomende kosten worden geactiveerd en afgeschreven volgens de gewone 
regels voor bijkomende kosten. 
 
* De vennootschap die de erfdienstbaarheid heeft verleend, moet de aanschaffingswaarde van het 
goed verminderen met de prijs die zij hiervoor heeft verkregen, voor zover deze prijs overeenstemt 
met een ontwaarding van de aanschaffingswaarde. Het verschil tussen de prijs en de ontwaarding van 
de aanschaffingswaarde wordt in de resultatenrekening geboekt als een gerealiseerde meerwaarde of 
minderwaarde. 
 
Gratis vestiging of verkrijging door verjaring  
 
Het komt vaak voor dat een erfdienstbaarheid gratis wordt gevestigd of verkregen door verkrijgende 
verjaring. 
 
* Wanneer een vennootschap een erfdienstbaarheid heeft verkregen zonder daarvoor een vergoeding 
te moeten betalen, wordt dit recht bij gebreke van aanschaffingswaarde in beginsel niet geboekt. Het 
bestaan ervan moet worden vermeld in de toelichting. 
 
* Wanneer een vennootschap kosteloos een erfdienstbaarheid heeft toegestaan, maakt de Commissie 
een onderscheid naargelang dat al of niet een duurzame ontwaarding van het lijdende erf met zich 
meegebracht heeft. Indien de aanschaffingswaarde van het lijdende erf afneemt, hetzij tijdelijk hetzij 
definitief, moet zij worden verminderd met het bedrag van deze ontwaarding. Ondergaat het lijdende 
erf geen ontwaarding, dan moet de aanschaffingswaarde ervan niet worden verminderd. 
 
Herwaarderingen  
 
Zowel met betrekking tot vruchtgebruik, opstalrecht als erfpachtrecht beveelt de Commissie ten slotte 
nog in het algemeen aan dat eventuele herwaarderingsmeerwaarden op deze tijdelijke rechten in 
geen geval zouden worden omgezet in kapitaal. 
 
